Styrelsen ser di

ELEKTRONISKA NYCKLAR — HOT MOT INTEGRITETEN?

Manga bostadsrattsforeningar har infort lassystem dar
elektroniska nycklar anvands i stallet for vanliga nycklar.

PRAKTISKT TYCKER mdnga, men de
elektroniska nycklarna kan utgora ett
hot mot den personliga integriteten efter-
som de boende registreras. Det skriver
Datainspektionen i en ny vigledning.
Nér den elektroniska nyckeln, som
i praktiken &r en liten bricka, sitts
framfor en avldsare 6ppnas liset. Med
hjdlp av en dator dr det enkelt att skapa
hela nyckelsystem. D& kan samma
bricka anvidndas for den egna ligen-
heten, tvittstugan, porten och andra
utrymmen som finns i fastigheten.

NYCKELBRICKAN KAN ocksd anvdndas
for att boka tvittstugan eller till exem-
pel bastun. Kommer en elektronisk
nyckel pa avvdgar kan nyckelns beho-
righet enkelt tas bort fran foreningens
system. Alternativet med vanliga nycklar
ar att byta ut 13s, vilket dr vildigt dyrt.

Nér ndgon anvidnder de elektroniska
nycklarna kan detta registreras och
sparas elektroniskt i sa kallade loggar.
Teoretiskt blir det dd moéjligt att folja nar
och hur en person rort sig i huset. Detta
kan vara ett hot mot den personliga inte-
griteten.

DATAINSPEKTIONEN HAR under 2007
granskat ett antal hyresfastigheter och
bostadsréttsfastigheter och hur dessa
elektroniska nyckelsystem anvints.
I en del fall har det lett till att datain-
spektionen dlagt fastighetsdgarna att
i enlighet med personuppgiftslagen
visa i vilket eller vilka syften loggarna
lases av.

Personuppgiftslagen giller i forsta
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AJA). Elektroniska nycklar ar praktiskt men gor det ocksa majligt att halla mer koll pa grannarna. Att
registrera hur ofta nagon tvattar ar enligt Datainspektionen ett intrang i den personliga integriteten.

hand fér behandling av personuppgifter
som dr automatiserade. Huvudregeln ar
att den som ska registreras ska limna
sitt frivilliga samtycke och att infor-
mation om dndamadlet med registre-
ringen har limnats till dem som berors.
Problemet dr att sd inte sker.

I EN DEL fall har loggarna ldsts av for att
”hdlla koll” pd vem av medlemmarna
som anvande tvdttstugan vid ett visst
tillfdlle och denne har direfter fatt
“bannor” for att det inte var tillrackligt
rengjort. Andra 6vernitiska styrelseleda-
moter har sokt kontrollera hur férening-
ens grovsoprum anvants med hjilp av
loggarna.

| ANDRA fall anvdnds den elektroniska
nyckeln dven till den egna ligenhe-
ten. Varje gdng den anvinds registre-
ras detta i en sd kallad passagelogg.
Datainspektionen anser att en sddan
registrering innebdr ett intrdng i den
personliga integriteten.

Aterigen maste man komma ihag att
dndamalet med registreringen ar avgo-
rande. Ar det verkligen nédvindigt att
registrera de boende nér de gér till eller
frdn den egna bostaden? B

VILL DU VETA MER om reglerna
for elektroniska nycklar? Ga in pa:
www.datainspektionen.se
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SA REGLERAS

Vem ska betala vad nar medlemmen rakar ut for en vattenskada?

Kan foreningen verkligen krava att medlemmen ska betala kostnader

som forsakringsbolaget debiterat foreningen?

DEN VIKTIGASTE PRINCIPEN om hur
kostnaderna inom en bostadsrittsforen-
ing ska fordelas finns i bostadsréttslagen
7 kap 12 § om det delade underhdlls-
ansvaret mellan medlem och férening.
Det innebdr att man tar kostnadsansvar
och betalar for respektive del. Detta
gdller bade vid normalt slitage och vid
skador.

Det ska sitta i ryggmargen hos
medlemmarna att — férutom att forsoéka
stoppa och begrdnsa skadan — forst
av allt kontakta styrelsen ndr man
uppticker en vattenskada. Beroende
pd skadans omfattning kontaktar man
foreningens forsakringsbolag eller
en fackkunnig besiktningsman eller
hantverkare, och i anslutning till detta
tecknar man en 6verenskommelse om
att de kommande kostnaderna ska delas
i proportion till vad dterstdllandet ska
kosta for respektive part.

Ansprak pa skadestand

I normalfallet blir det da ganska enkelt
att fordela kostnaderna. Hamnar man

1 en diskussion angdende om endera
parten ritteligen borde std for den
andres kostnader, miste detta baseras pa
att den ene kan stdlla ansprak pa skade-
stdnd frdn den andre. I praktiken ar det
ytterst ovanligt att man frdngar princi-
pen att var och en ska betala sin del. Vi
kan darfor utgd fran att detta handlar
om vanliga plotsliga och oférutsedda
héindelser, det vill sdga olyckor. D4 far
forening och medlem ta kostnadsansvar
for respektive delar.

Ett specialfall handlar om sa kallad
vattenledningsskada, det vill sdga skada
pa en vattenledning som foreningen har
fullt ansvar for och féljdskador orsakade
av denna. Vid dessa vattenlednings-
skador som ofta dr mycket kostsamma
att dtgdrda maste foreningen ta den
fulla kostnaden for dterstidllande, ocksa
pd de delar av huset som féreningen inte
har underhdllsansvar for.

Inormalfallet dr det den priméra
forsdakringen, fastighetsforsikringen, som
gar in och betalar hela reparationen av till
exempel ett skadat badrum.

Om den uppskattade totalkostnaden
blir hogre dn férsdkringens sjdlvrisk
utnyttjar man férsikringen. Ar forening-

hoga sjilvrisker riskerar dd drabbas av
mycket hoga fakturor fran féreningen.
Nej, det ar tvartom hogst rittvist, menar
SBC.

Bostadsréttsféreningen, som ju ar
den som sjdlvstandigt fattar beslut om
sjdlvrisk-nivdn, gor ett affirsmadssigt

ens andel av dterstillandet exempelvis 70
procent och medlemmens 30 procent av
kostnaderna, ska féreningen forst betala
hela sjélvrisken till forsidkringsbolaget och
sedan debitera medlemmen 30 procent av
sjdlvrisken eller skadekostnaden.

Aterstallande av skada

Ridknar man med att dterstdllandet efter
skadan kostar mindre &n sjdlvrisken tar
man kostnaderna direkt frdn forenings-
kassan och debiterar direfter medlem-
mens andel pd samma sédtt som ovan.
Medlemmen kan sedan krdva ersdttning
fran sitt forsakringsbolag (bostadsrétts-
tilldgget) for fakturan fran féreningen
och fd ersdttning minus sjilvrisk.

Handlar skadan om till exempel ett
badrum goér man ocksa sd kallade dlders-
avdrag — virdet av badrummet har ju gétt
ner i takt med tiden.

Antingen delar man p4 hela kostnaden,
eller far hjilp med finansieringen med
hjalp av en forsdkring, men proportione-
ringsprincipen, att var och en tar sin del
av kostnaderna, behdller man oavsett hur
notan finansieras.

Men ir det “ordttvist” att dven mycket
hoga sjdlvrisker ska féras vidare — vissa
foreningar har blott 8 000 kronor som
sjdlvrisk, andra féreningar har 150 000
kronor? Medlemmar i fdreningar med

overvigande om val av sjdlvrisk- och
forsakringspremie pa precis samma satt
som i andra frigor. Eftersom forsakrings-
premierna och drskostnaderna ar direkt
kopplade till sjdlvrisknivan far féoreningen
och dess medlemmar del av resultatet av
féreningens val —i forlangningen paver-
kar det avgiftsnivan i féreningen. Det gar
alltsd inte att tala om mer eller mindre
“rdttvisa” i detta fall, utan hir handlar det
enbart om risk kontra kostnader.

Bostadsratter som betalar sjalvrisken
Det finns dock bostadsrattsforeningar
som gdr in och betalar hela sjdlvrisken
vid vattenskador — men detta ar enligt
SBC fel. I dessa fall ”far” en medlem ett
helt nytt badrum gratis med anledning
av skadan.

SBC menar att ingen ska "hamna
i bdttre ldge” pa grund av att en skada
intrdffar och det finns ingen anledning
for foreningen, det vill sdga grannarna,
att ta pa sig kostnader for att rusta upp
en enskild medlems badrum. Skulle
en medlem f3 sitt badrum renoverat pa
féreningens bekostnad har rimligtvis
alla medlemmar ratt att krava att deras
badrum ocksa ska renoveras pa bekost-
nad av féreningen. Darfor ar det viktigt
att pa ett tidigt stadium komma 6verens
om foérdelning av kostnaderna. l



Skaffa nyttiga blanket

De allt for vanliga — och svaraste - fragorna att
hantera som styrelse i en bostadsrattsférening
handlar om hur man ska reglera ansvar och kost-
nader i samband med vattenskador.

Darfor har SBC arbetat fram en blankett som
kan anvandas direkt vid en vattenskada och som
lagger fast spelreglerna for bade medlemmens
och féreningens agerande.

Kommer man i férvag éverens om hur fragorna
ska 16sas blir det mycket mindre plagsamt att
finna en |6sning pa fragorna. En skadesanering
efter vattenskador ar sa pass pafrestande i sig att
alla inblandade mar val av en inledande 6verens-
kommelse.

Det viktiga ar att allt maste gé

Malet med 6verenskommelsen
kostnaderna for alla inblandade. S
att halla pa principen att ingen —
grund av en vattenskada eller a
- ska berikas pa sina grannars be

Ett bra satt att klara sig fran
blem ar att inledningsvis, nar e
upptacks, anvanda sig av de
som finns for gratis nedlado
hemsida. Darmed godkanne
och forening att de gemensam
for vattenskadan beroende pa
huset som skadats.



Elektroniska
underskrifter
till Bolagsverket

Det dr krdngligt och i médnga fall onddigt
att skriva ut och underteckna hand-
lingar som dndd kommer att hanteras
elektroniskt.

Darfor foreslar regeringen nu att
bostadsrittsforeningar, ekonomiska
foreningar och foretag i framtiden ska
kunna skicka in anmélningar till bolags-
verket om att till exempel dndringar av
styrelsens sammansdttning och stadge-
dndringar ska kunna ske elektroniskt
och undertecknas med elektroniska
signaturer. Elektroniska signaturer ska
ocksd kunna anvédndas for att under-
teckna styrelseprotokoll, upplatelse-
handlingar och drsredovisningar.

Enligt forslaget blir det enbart kope-
handlingarna i samband med ligenhets-
overldtelser som i framtiden kommer
att behodva hanteras med traditionella
pappersutskrifter och skriftliga under-
tecknanden.

Troligen kommer dock samma typ
av signering med e-legitimation att
anvidndas som den som i dag anvinds
av Skatteverket. Enligt forslaget ska den
nya lagen trdda i kraft den 1 april 2008.

d, senast

d mgsdagequ:

gratis for styrelsemedlemmar.

Skaffa SBC Direkt

digitalt till hela styrelsen

Enbart ett tryckt exemplar av SBC Direkt
skickas ut till varje medlemsforening.
Déaremot gar det bra att prenumerera
kostnadsfritt pa den elektroniska utga-
van av nyhetsbrevet till obegransat antal
mottagare. Flera féreningar har lagt upp
e-postadresserna till hela styrelsen for pre-
numeration.

Prenumeranterna far da ett e-postbrev
i anslutning till varje nytt nummer med en
lank till det farska numret. P4 samma sida
gar det ocksa bra att meddela andringar
av prenumerationen. Ga in pa www.
sbc.se och logga in. Det finns sarskilda
inloggningsuppgifter for styrelse respektive
medlemmar som inte ar med i styrelsen.
Kommer ni inte ihag styrelsens inloggning
— mejla SBC och fraga (info@sbc.se).

Darefter ar det bara att klicka sig fram
till SBC Direkt, och i hogerspalt pa sidan
finns en lank for att prenumerera. Fyll i
uppgifterna och skicka. Ska en person pre-
numerera for hela styrelsen ar det bara att
upprepa skicka-proceduren. Valkomna till
den elektroniska versionen av SBC Direkt!

[ -

Det krdvs bara nagra knapptryck fér
att fa SBC Direkt i din e-postlada.
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Ska den nya fastlghetsskatten betalas per lagenhet eller som anIft7 SBC reder ut begreppen.

Vem ska betala den nya fastighetsskatten

Fran arsskiftet har vi ett nytt
fastighetsskattesystem - vi gar
fran ett system dar skatten
enbart berdknas efter husets tax-
eringsvarde till en modell dar de
flesta enbart beskattas beroende
pa antal lagenheter i féreningen.

Om nu fastighetsskatten rdknas ut per
lagenhet, ska man da inte férdela skatten
sd att den ocksa betalas inom féreningen
per ligenhet? Det skulle inte minst inne-
havare av stora ldgenheter tjdna pa. Nej,
behéll den beprévade metoden for kost-
nadsfordelning, sdger SBC.

HUR FORENINGENS kostnader ska forde-
las bestdms i foreningens stadgar — det
madste framgd dar. Och fastighetsskatten,
eller som den nu ska kallas, den kommu-
nala fastighetsavgiften, dr en sddan kost-
nad. Den absolut vanligaste metoden for
kostnadsfoérdelning dr att anvdnda det
som i dagligt tal kallas andelstal - men
andra principer ar i och for sig ocksd
tdnkbara.

Darfor fordelas ibland kostnaderna
for till exempel el och ibland ocksa
virmen direkt efter forbrukning. Men
observera att férdelningsprincipen for
kostnaderna alltid mdste vara beskrivna
i foéreningens stadgar, och dessa maste
styrelsen folja. Darfor gar det till

exempel inte att fatta beslut pé ett
styrelsemote om dndrade principer for
avgifternas fordelning.

Men stadgar kan dndras av foren-
ingens stimma, s teoretiskt finns det
alltsa mojlighet att dndra férdelnings-
principen sd att skatten ska betalas per
lagenhet.

MEN SKATTEN AR - och har alltid varit
—en kostnad som debiteras fastighets-
dgaren, det vill sdga féreningen, och som
normalt betalas indirekt av medlem-
marna genom arsavgiften till féreningen.
Bostadsldgenheterna dr ocksd enbart en
del av féreningens verksamhet — gemen-
samma ytor, fasader och tak har féren-
ingen ocksa ansvar for — och att enbart
fordela den gemensamma skatte-kostna-
den efter ligenheternas antal r ingen
bra férdelningsgrund. Att man nu dndrar
sdttet att rikna fram fastighetsskatten
och -avgiften for en bostadsrittsférening
dar alltsd ingen anledning att behandla
den nya kommunala avgiften pd annat
sdtt dn tidigare. Fortfarande ar skatten en
kostnad som foreningen ska betala och
att fordela dessa kostnader efter andelstal
ar en enkel och beprévad metod.

TILLAGGAS KAN ju ocks3 att den gamla
berdkningsmetoden for skatteutrak-
ning med procent av taxeringsvirdet
fortfarande finns kvar - dven om den

inte kommer att tillimpas i mdnga
foreningar. Det dr dock svart att tinka
sig stadgar som &r skrivna pa sddant
sdtt att man ibland kan férdela skatten
per ligenhet, och ibland fordela enligt
andelstal (da skatten berdknas pa tradi-
tionellt sdtt och dr svarare att fordela
per lagenhet).

EN HELT annan frdga dr om féreningen
ska hoéja eller sinka sina avgifter — den
handlar inte om metoden for skatte-
utrdkning utan om huruvida det finns
utrymme i foreningens ekonomi.
Stravan bor dock vara att sinka avgif-
terna s att skattesinkningen kommer
medlemmarna till godo.

FRAGOR OM hur dndringen av skatte-
utrdkningen ska paverka hyrorna for
foreningens eventuella hyresgaster ger
sig nog ocksd om man inte dndrar ndgra
principer for avgiftsuttaget. For normala
bostadshyror finns det inte ndgon direkt
koppling till skatter och avgifter, utan
de faststdlls genom forhandlingsover-
enskommelser. Sak samma giller for
lokalhyrorna, men dér skriver man ofta
in en klausul om att skatter och avgifter
ska ges ett direkt genomslag pa lokalhy-
ran — men skatten pa lokaler dndras ju
inte dtminstone denna gdng. Den ligger
kvar pa 1 procent av taxeringsvirdet for
lokaldelen av fastigheten.

WODMINVEIDVINIFYNLNS



Posttidning B
Stockholm Klara

Returneras vid obestéllbarhet till:
SBC, Box 1353, 111 83 Stockholm

Gavor till styrelsen
— sa funkar det

NAR FORENINGENS sekreterare fyller
ar — hur mycket far vi da uppvakta med?
Och kan styrelsen far skattefria jul-
gdvor? Skatteverket har i en skrivelse
frdn 2005 tagit stdllning till detta.

Bostadsréttsféreningar har i princip
samma rdtt att tillimpa samma regler
om skattefria gdvor visavi styrelseleda-
moter och suppleanter som om de hade
varit anstdllda.

I foretag giller att arbetsgivaren kan
ge anstédllda jul-, jubileums- och minnes-
gavor skattefTitt.

En julgdva dr normalt skattefri om
virdet inte 6verstiger 400 kronor.
Minnesgdvor kan man ge till en anstdlld
vid exempelvis hogtidsdagar, till exem-
pel 50-drsdagar eller ndr anstdllningen
upphor. Virdet far inte 6verstiga 10 000
kronor och far enbart ldmnas en gdng
férutom vid anstdllningens upphérande.

Man talar ocksd om jubileumsgévor
- om foretaget firar 25-, 50- eller till
exempel 100-drsjubileum. D& far gdvan
vara vard hogst 1 200 kronor inklusive
moms.

Gdvorna fér inte bestd av pengar eller
ndgot som kan vixlas till kontanta
medel. Ddremot gir det bra att limna
gavorna i form av presentkort.

Foretag har ocksd mgjlighet att limna
skattefria bidrag till motion och annan
friskvard med 2 000 - 3 000 kronor.
Skatteverket resonerar sd att uppdrags-

PAKETPRIS. Det finns granser for vad gavan
till styrelsemedlemmen far kosta.

tagare — som styrelseledamoter kallas i
detta sammanhang - kan likstillas med
anstdllda.

Men kan inte gévor ocksd rdknas som
mutor? Om det rdder ndgon tveksamhet
i dessa avseenden bor man vara forsik-
tig med gévor. Institutet mot mutor
anger att gdvorna bor hdlla sig under
1-2 procent av basbeloppet, det vill sdga
400-800 kronor.

Bostadsréttsforeningar har alltsa
i princip samma rétt att tillimpa
samma regler om skattefria gdvor visavi
styrelse-ledamoter och suppleanter som
om dessa hade varit anstdllda.

Gl

\
FngB SBC behover forstarkning

SBC Ekonomisk forening har en omfattande
verksamhet men ett litet effektivt kansli i
Stockholm. Trots det behdver vi forstarkning.
Kanske ar det nagot for dig?

Grundlaggande for att kunna hjalpa med-
lemmarna &r att du har erfarenhet av hur det
fungerar i bostadsratter och inom férenings-
verksamhet samt dessutom specialkunskaper
inom ett eller flera omraden som beror juridik,
teknik, ekonomi eller information. Vi soker
saledes en eller flera nya medarbetare.

Ingen kan troligen allt fran boérjan, men for
att passa in i ganget bor du vara beredd att

o
e

stalla upp och hjélpa medlemsféreningarna
genom att bland annat vara bollplank och
svara pa fragor, vara larare/ledare pa kurser
och leda stammor. Du far garna vara duktig
med pennan och intresserad av bostadspoli-
tiska fragor.

Vi kan vara svéra att na per telefon. Skicka
darfor ett mail, snarast men senast den 1 mars
till var VD Goran Olsson (goran.olsson@sbc.
se) med en beskrivning av dig sjalv och hur du
tror att du kan bidra till verksamheten. Ange
ett telefonnummer sa tar vi kontakt.

Valkommen med ditt mail!

WODMINVEIDVINIFYNLNS

En av ledaméterna i var styrelse

har nyligen salt sin lagenhet,

men vi vill ha honom kvar till
nasta arsstamma. Han stéller garna
upp och vill hjilpa till. En annan
ledamot vill inte ga med pa detta
utan kraver att styrelsen avsatter
honom. Hur gor vi?

Svar: Att er tidigare medlem sitter kvar
som styrelseledamot ar sannolikt en
praktisk dtgard. Enligt bostadsratts-
lagen 2 kap 11 § kan styrelsen medge en
medlem som upphor att vara bostads-
rattshavare att fa sta kvar som medlem

i féreningen. Darmed kan denne &ven
sitta kvar som ledamot till ndsta ars-
stamma. Styrelsen kan aldrig varken
tillsatta eller avsatta ledamoter och/eller
suppleanter, utan det ar féreningsstam-
mans uppgift. Styrelsen kan alltsa vid
behov kalla till extra féreningsstamma
for att fylinadsvalja en ledamotspost for
tiden fram till nasta ordinarie arsstamma.

Kan en bostadsrattshavare hyra

ut sin lagenhet i andra hand till

sin son utan styrelsens godkan-
nande?

SVAR: Nej. Att upplata sin lagenhet for
eget brukande till ndgon annan betraktas
som en andrahandsupplatelse oavsett om
det ror slaktingar eller om nagon hyra
tas ut.

En person har under hosten salt

sin bostadsratt men flyttar inte

forran i februari. Handpenning
ar erlagd i november och resterande
betalas vid tilltradesdagen som blir i
februari. Min fraga ar, rédknas forsalj-
ningen 2007 eller 2008?

SVAR: Det ar kontraktsdatum som gal-
ler. Jag antar att kontraktet skrevs under
i november i samband med att handpen-
ningen erlades. Forsaljningen skedde
alltsa 2007.

Alla fragor och svar som ni laser har ar hamtade fran
de fragor som stélls till oss via hemsidan. De ar alltsa
inte pahittade. Vi aterger sddana fradgor som vi tror
att fler har gladje att ta del av. Vi redigerar endast
fradgorna s& att det inte framgar vilken férening som
har stallt dem.
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